NAJEMNi SMLOUVA

dle ust. § 2201 a nasl. zak. ¢. 89/2012 Sh., obc¢anského zékoniku ve znéni pozdéjsich predpisl

(dale rovnéi ,Smlouva” nebo ,Najemni smlouva“),

kterou uzaviraji

Biology Park Brno a.s.

IC: 41602706, DIC: CZ41602706

se sidlem: Brno, Studentska 812/6, PSC 625 00

zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym soudem v Brné, sp. zn. B 6784

bank. spojeni: 167377256/ 0300, vedeny u Ceskoslovenska obchodni banka, a.s., Jostova 694/5, Brno
zastoupena Mgr. Petrem Kostikem, predsedou predstavenstva

a Ing. Michalem Burianem, MBA, ¢lenem predstavenstva

(ddle rovnéz ,Pronajimatel”) na strané jedné

CB21 Pharma, s.r.o.

I€: 07563094

se sidlem: Brno, Studentska 812/6, PSC 625 00

zapsana v obchodnim rejstriku vedeném Krajskym soudem v Brné, sp. zn. C 108810
Bank. Spojeni: 115-8215650277/0100, ucet vedeny u Komeréni banky

zastoupena Mgr. Antoninem Malikem, MBA, jednatelem

(dale rovnézi ,Najemce”) na strané druhé

(Pronajimatel a Najemce spolecné dale rovnéz ,Smluvni strany”)

nize uvedeného dne, na nize uvedeném misté, s obsahem uvedenym a s pfilohami obsazenymi dale v tomto

dokumentu:
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1.2

Clanek 1
Pfedmét ndjmu

Pronajimatel prohlasuje, Ze je vlastnikem nemovitosti ¢.p. 812, situované v zdjmovém tzemi kampusu
Masarykovy univerzity v Brné (dale rovnéz ,Budova”), lezici na pozemku p.¢. 1329/47, 1329/60 a
1329/48 nachazejici se v katastralnim uzemi Bohunice, obci Brno, zapsaném u Katastralniho uradu pro
Jihomoravsky kraj, katastralni pracovisté Brno-mésto.

Pronajimatel timto pronajima Néjemci a Najemce si najima od Pronajimatele na dobu a za podminek
stanovenych touto Najemni smlouvou:

Prostory slouzici podnikani (laboratorni prostory v tfidé Cistoty ,,D“, umisténé ve 4. nadzemnim
podlaZi Budovy (déle rovnéz ,Prostory”) o celkové vymére 142,89 m? (mistnosti B 4.01, B 4.02, B
4.03,B4.04,B4.05,B84.06,84.07,84.08,84.09,84.10,B4.11,B4.12,B4.13,B4.14,B4.15,B
4.16,B 4.17,B 4.18 a B 4.19), z toho 68,49 m? ve standardnim reZimu najmu a 74,4 m? v rezimu
podnikatelského inkubatoru.

movité véci, vybaveni laboratofri (dale rovnéz "Vybaveni"
této Smlouvy.

), jejichZ soupis je uveden v Pfiloze ¢. 2

(Prostory, Spolecné prostory a Vybaveni, at uz spolecné ¢i jednotlivé, déle rovnéz ,Pfedmét ndjmu”).

Presny popis a grafické vyznaceni polohy Pfedmétu najmu je vymezeno v Pfiloze €. 1 této Najemni
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smlouvy, soupis mistnosti a jejich vymér je pak specifikovan v Pfiloze €. 4 této Najemni smlouvy.

Spolecné s Predmétem ndjmu je Najemce oprdvnén uZivat téz prostory spolecné viem najemcim
prostor v Budové véetné jejich prisluSenstvi sestdvajici se z chodeb, schodist, vytahu, socialnich zafizeni,
Saten, zasedaci mistnosti a recepce. Najemce se zavazuje hradit Pronajimateli ¢ast naklad( na provoz a
spravu spolecnych prostor a jejich prislusenstvi ve vysi uvedené v ¢l. 5 této Smlouvy (dale rovnéz
»Spolecné prostory”).

Clanek 2
Ucel najmu

Ndjemce je opravnén uzivat Prostory vyhradné za ucelem provozovéni ¢innosti spolecnosti, zejména
vyzkumu, vyvoje a vyroby zdravotnickych prostfedkl, doplikd stravy, kosmetiky, aktivnich
farmaceutickych ingredienci, psychotropnich latek a IéCivych pfipravk( a Parkovaci mista vyhradné za
ucelem parkovani osobnich motorovych vozidel Ndjemce a osob, jimz Parkovaci mista Najemce
zpfistupni, zejména jeho zaméstnancim, zdkaznikiim, obchodnim partnerim ¢i dalSim navstévnikim
(dale rovnéz ,U&el ndjmu*). Uel ndjmu nesmi byt bez pfedchoziho pisemného souhlasu Pronajimatele
zdsadnim zpGsobem ménén. Najemce je oprdvnén uZivat Predmét ndjmu po dobu trvani Najemni
smlouvy vyhradné v ramci a k ucelu stanovenému touto Ndjemni smlouvou.

Pronajimatel je povinen umoznit Najemci umisténi jeho sidla v pronajimanych Prostorach kdykoli po
dobu trvani ndjemniho vztahu dle této Najemni smlouvy a poskytnout Ndjemci v tomto sméru
odpovidajici soudinnost. Umisténi sidla jinych osob lze provést pouze s predchozim pisemnym
souhlasem Pronajimatele.

Pronajimatel je povinen umoznit Ndjemci, aby v prostoru recepce Budovy a dale do Prostor oznacil svou
firmu. Formu a velikost takového oznaceni Najemce projedna s Pronajimatelem.

€lanek 3
Doba najmu

Najem dle této Najemni smlouvy se uzavird na dobu urcitou, a to na dobu 5 let od uzavieni této
Smlouvy, tj. od 1. 3. 2019 (dale rovnéz ,Doba ndjmu”). Ndjemce zahdji uzivani Pfedmétu najmu do 15
dni ode dne uzavreni této Smlouvy (dale rovnéz ,Den zahajeni“). Po uplynuti Doby ndgjmu ma Ndjemce
prednostni pravo na prodlouzeni ndjmu o dalSich 5 let v souladu s podminkami dle této Smlouvy a za
predpokladu, Ze toto své pravo uplatni u Pronajimatele pisemné nejpozdéji Sest mésicl pred uplynutim
Doby najmu, a déle zaroven za predpokladu, Zze po celou Dobu najmu Ndjemce plnil a po uplatnéni
tohoto prava na prodlouzeni najmu nadale fadné plni veSkeré povinnosti vyplyvajici z této Smlouvy.

Najemce je oprdvnén uzivat Predmét najmu neomezené 24 hodin denné, 7 dni v tydnu.

Clanek 4
Pfedani Predmétu najmu, prace Pronajimatele

Pronajimatel preda Najemci Pfedmét ndjmu ke Dni zahajeni nebo prede Dnem zahajeni za podminek a
ve stavu uvedeném nize.

Pronajimatel vyzve Najemce k prevzeti Predmétu najmu ke dni dohodnutému mezi Pronajimatelem a
Najemcem (dale rovnéi ,Den predani”). Nebude-li dohodnuto jinak, pak Den preddni musi byt
pracovnim dnem, ktery nastane nejdfive ve Ih(té péti (5) pracovnich dn po dni odeslani vyzvy
Pronajimatele Ndjemci, a Cas predani stanoveny ve vyzvé Pronajimatele musi byt mezi 8:00 a 17:00
hodinou. Pokud Najemce neprevezme Predmét najmu v Den predani, prestoze ho Pronajimatel
k prevzeti Pfedmétu najmu vyzval v souladu s timto ustanovenim a mezi stranami byl dohodnut Den

predani, bude Pfedmét ndjmu povazovany za predany Ndjemci Pronajimatelem den ndsledujici po
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dohodnutém Dni predani.

O predani a prevzeti Pfedmétu najmu Smluvni strany sepiSi predavaci protokol, ktery musi obsahovat
detailni popis Prostor. Najemce neni opravnén odmitnout prevzit Pfedmét ndjmu pro pfipadné drobné
vady Pfedmétu najmu, které v podstatném rozsahu nebrani uzivéani Pfedmétu najmu k Ucelu najmu.
Predanim a prevzetim Pfedmétu najmu prechdzi na Najemce plnd odpovédnost za Pfedmét ndjmu
véetné odpovédnosti za Skodu.

Najemce timto vyslovné prohlasuje, Ze se dobie sezndmil s charakterem Budovy a Predmétu najmu a
rovnéz se zpusobem jejich provozovani. Dale Najemce timto potvrzuje, Ze mu Pronajimatel poskytl
veskeré potrebné informace tykajici se Budovy a Predmétu najmu. Ndjemce ddle prohlasuje, Ze si
Pfedmét ndjmu a Budovu fddné prohlédl a ze Pfedmét najmu je vhodny k uzivéni pro sjednany Ucel
najmu.

Clanek 5
Ndjemné a thrada za sluzby

Smluvni strany se dohodly, Ze Ndjemce je povinen za ndjem Pfedmétu najmu platit Pronajimateli
najemné ve vysi rovnajici se souctu nasledujicich ¢astek, resp. ¢astek vypoctenych dle nize uvedeného
zpusobu:
3 800,- K& bez DPH roéné za jeden (1) m? pronajimané plochy Prostor ve standardnim rezimu
najmu a 3000,- K& bez DPH roéné za jeden (1) m? pronajimané plochy Prostor v rezimu
podnikatelského inkubatoru. Cena obou reziml ndjmu jiz zahrnuje vybaveni téchto Prostor
movitymi vécmi specifikovanymi v Pfiloze ¢. 2 této Smlouvy, pfi¢emz tato ¢astka bude predmétem
indexace ndjemného v souladu s ¢lankem 5, odst. 5.10 této Najemni smlouvy (dale rovnéz

»Najemné za Prostory”);
(Ndjemné za Prostory déle také jako ,Najemné”).

Najemné a/nebo Najemné za Prostory nezahrnuje platby na dhrady za sluzby a dalsi platby stanovené
touto Najemni smlouvou samostatné. Smluvni strany se dohodly, Ze Ndjemce je povinen platit
Pronajimateli ndjemné za uzivani Prostor dle predloZeného a odsouhlaseného splatkového kalendare
dle ¢lanku 5 odst. 5.5. Platba najemného bude zahdjena za ¢tvrty mésic nasledujici po mésici, ve kterém
probéhl Den predani. Prvni tfi bezplatné mésice jsou povazovany za Zkusebni provoz.

Najemné nezahrnuje zdkonem stanovené dané ani poplatky souvisejici s platbou Ndjemného a je
stanoveno bez DPH. Smluvni strany se dohodly, Ze k Ndjemnému bude uctovana DPH v aktudlni
zdkonem stanovené vysi.

Naklady na provoz a spravu Spolecnych prostor. Najemce je povinen podilet se na Ghradé ndkladu na
provoz a spravu Spoleénych prostor a jejich prislusenstvi ¢astkou ve vysi 1.000,- K¢ /m2 prepocdtené
podlahové plochy bez DPH rocné. Podlahova plocha téchto spole¢nych prostor pro ucely vypoctu
podilu na Ghradé ndkladu je vypoctena jako podlahova plocha touto Smlouvou pronajatych nebytovych
prostor, vyndsobend koeficientem rovnajiccm se podilu celkovych spole¢nych ploch
v Budové/celkovym pronajimatelnym plochdm v Budové.

Najemné, podil na ihradé ndkladu na uzivani Spolecnych prostor a k nim pfislusnou DPH bude Najemce
hradit mésicné na ucet Pronajimatele, uvedeny v zahlavi této Smiouvy na zdkladé splatkového
kalendare, ktery je dariovym dokladem dle § 31 Zdkona ¢. 235/2004 Sb. o DPH a ktery je
Pronajimatelem Ndjemci prfedkladan vidy pro obdobi kalendainiho roku. Jako variabilni symbol platby
bude najemce uvadét IC spoleénosti. Den uskuteénéni zdanitelného pInéni se sjednavé na 25. den
predchazejiciho mésice, za néjz se Najemné a podil na tihradé ndkladd na provoz a spravu Spole¢nych
prostor plati.
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Ndjemné a podil na uhradé ndkladd na provoz a sprdvu Spolecnych prostor jsou splatné
do 25. dne predchazejiciho mésice, za néjz se Najemné a podil na thradé ndklad( na provoz a spravu
Spolecnych prostor plati.

Pokud se Den zahajeni nebude shodovat s prvnim dnem kalenddrniho mésice, bude prvni Najemné
hrazeno pomérné podle pocétu kalenddrnich dni ode Dne zahdjeni (véetné) do konce mésice, v némz
nastal Den zahdjeni.

Do castky Ndjemného neni zahrnuta cena za plnéni poskytovana Ndjemci v souvislosti s uzivanim
Pfedmétu ndjmu, ktera zajistuje Pronajimatel, tj. cena za sluzby a energie.

Najemce neni oprdvnén: (i) zapocitat jakékoli své pohleddvky za Pronajimatelem vi¢i jakékoli platbé
splatné dle této Najemni smlouvy, (ii) uplatnit zadrzovaci pravo vici jakékoli takové platbé a/nebo (iii)
provést odpocet z jakékoli takové platby véetné odpoctu bankovnich poplatku.

Pocinaje dnem 1. ledna 2020 se bude Ndjemné automaticky kazdoroc¢né k 1. lednu pfislusného
kalendarniho roku zvySovat o ro¢ni miru inflace vyjadfenou pfirGstkem harmonizovaného indexu
spotrebitelskych cen pro Eurozénu (harmonizovany index HICP — vSechny polozky indexu (2005=100)
v Eurozéoné (EA11-2000, EA12-2006, EA13-2007, EA15-2008, EA16) za dvanact (12) mésica
predchdzejiciho kalendarniho roku, zverejriovaného Statistickym uradem Evropskych spolecenstvi
(ddle rovnéz ,Index”). Pronajimatel ozndmi zvySeni Najemci.

Clanek 6
Sluzby a energie

Najemce je povinen hradit vedle N3djemného a podilu na thradé naklad(i na provoz a spravu Spolecnych
prostor ddle naklady na energie spotfebované v pronajatych Prostorach a naklady na sluzby
poskytované s najmem. Ndklady na energie budou hrazeny zédlohoveé (zdlohova ¢ést na energie) a Cast
nakladd na sluzby bude hrazena pausainé.

Energie. Energiemi se pro ucely této smlouvy rozumi dodavka vody a odvadéni odpadnich vod,
demi voda, dodavka elektrické energie, tepla, stlaceného vzduchu a vakua.

Smluvni strany se dohodly, Ze zdloha na tGhrady za energie ¢&ini 850,- K¢/m?/rok. Celkova vy3e zalohy na
uhrady za energie bude vypoéitéana jako ndsobek sjednané ¢astky za m?/rok a souctu podlahové plochy
pronajatych Prostor.

Pronajimatel je opravnén vysi zédlohy na uhrady za energie jednostranné v pribéhu doby trvani najmu
upravit dle redlnych odbérli N3jemcem. VySe zalohy na uhrady za energie bude upravena
Pronajimatelem tak, aby odpovidala nakladidm vynalozenym na dodavku pfislusnych energii.
V pfipadé uprav vyse zalohy na uhrady za energie je Pronajimatel povinen Nadjemce o takové zméné
informovat. Zaplacené zalohy na uhrady za energie podléhaji pravidelnému zuctovani (vyuctovani),
které je Pronajimatel povinen provést nejpozdéji do 30.4.nasledujiciho roku anebo do 30 dn
od obdrzeni koneéného vyiétovani a fakturace od viech dodavateld médii a sluzeb.

Sluzby. Sluzbami poskytovanymis ndjmem, mimo sluzeb poskytovanych na zakladé uhrady nakladd na
provoz a spravu Spoleénych prostor dle ¢l. 5 odst. 5.4 této Smlouvy, se pro ucely této Smlouvy rozumi
dalsi sluzby mimo sluzby dle ¢l. 5 odst. 5.4 Smlouvy, spojené s provozem, udrzbou, spravou a péci o
objekt, v némi je lokalizovan Pfedmét najmu, sprava kotelny, pritoc¢nické prace a odvoz odpadu, uklid
Spolec¢nych prostor, Cisténi spolecnych ¢asti budovy, odklizeni snéhu a posyp chodniku, napojeni na
pult centrdini ochrany a sluzby souvisejici, provoz vratnice - recepce, udrzba, servis, pojisténi a provoz
spole¢nych zafizeni nebo zafizeni, které slouzi spole¢nym ucellim, zelené plochy a rostlinstvo apod. a
plnéni zakdazek, které jsou uzavirany pfipad od pfipadu a slouzi obecné provozu objektu, v némi je
lokalizovan Predmét najmu, déle udrzba, servis a provoz spolecnych technologii nebo technologii, které
slouzi spoleénym ucel(m, tj. vytahy, klimatiza¢ni jednotky, vzduchotechnika, tepelna ¢erpadla apod.,
pravnimi pfedpisy vyZzadované revize a méfeni emisi tykajici se objektu, v némsz je lokalizovdn Pfedmét
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nadjmu. Pronajimatel si vyhrazuje pravo upravit rozsah poskytovanych sluzeb na zékladé skutecné
provadénych sluzeb, které si vynuti sprava a provoz objektu.

Najemce je na zakladé pisemné zadosti zaslané Pronajimateli opravnén nahlédnout do podkladd,
faktur a zdznama tykajicich se polozek ovliviujicich vysi podilu Ndjemce na nékladech na Sluzby a
Energie s tim, Ze tak mGze ucinit ve |hGté 30 dnt ode dne doruceni pfislusného vyuctovani Najemci, a
to v Budové a v bézném pracovnim ¢ase dohodnutém Smluvnimi stranami s tim, Ze se toto nahlédnuti
uskutecni nejpozdéji do ¢trnacti (14) dnh od doruceni Zadosti Najemce o takovéto nahlédnuti na
zakladé principu "open books".

Smluvni strany se dohodly, Ze pau3élni ¢astka na uhrady za sluzby ¢&ini 850,- K&/m?/rok. Celkova vyse
paudédlu na uhrady za sluzby bude vypocitana jako nasobek sjednané &astky za m2/rok a souétu
podlahové plochy touto Smlouvou pronajatych Prostor.

Pronajimatel je opravnén vysi pausalu na uhrady za sluzby v pribéhu doby trvani ndgjmu upravit (a to
zvysit i snizit dle skutecnych ukazatel( vyvoje spotieby sluzeb v pribéhu Doby ndjmu).

Podil Najemce na celkové spotiebé energii bude odpovidat podilu plochy touto Smlouvou pronajatych
Prostor k celkové plose prostor pronajimatelnych v Budové, pficemz dodavka médii bude vyucétovana
nasledujicim zpusobem: v pfipadé, Ze bude nainstalovan mérfi¢c méfici spotiebu média pouze
v Prostordach, pak na zékladé skutecné namérené spotieby, v pfipadé, ze bude nainstalovan méfi¢
méfrici spotfebu jen v urcité ¢asti Budovy, pak bude vyuctovana Najemci pomérna ¢ast spotieby na
zdkladé podilu Najemce, v pripadé, Zze nebude nainstalovan méfi¢ méfici potfebu média pouze
v Prostordch ¢i vurcité ¢asti Budovy nebo nebude-li technicky mozné urcit spotfebu na zakladé
podruznych méfidel, pak bude Najemci vyuctovana pomérna ¢ast spotieby na zakladé podilu Najemce.

Najemce je opravnén kinstalaci pfipadnych dalSich podruinych méridel médii v pronajatych
prostorach v soucinnosti s Pronajimatelem a po jeho predchozim souhlasu, na vlastni naklad.
Pronajimatel takovy souhlas bezdlvodné neodmitne, v pripadé instalace téchto méfidel budou
rozhodujici pro vypocet vyse energii hodnoty zjisténé témito méridly.

Najemce je povinen hradit zdlohy na energie a pausal za sluzby dle tohoto ¢lanku Smlouvy mésicné na
zékladé splatkového kalendare, ktery je danovym dokladem dle § 31 Zakona ¢. 235/2004 Sb. o DPH a
ktery je Pronajimatelem Najemci predkladan vidy pro obdobi kalendarniho roku. Datum uskute¢néni
zdanitelného pInéni se sjedndvd na 25. den predchdzejiciho mésice, za néjz se zélohy na energie a
pausal za sluzby plati. Zalohy na energie a pausal za sluzby jsou splatné do 25. dne predchazejiciho
mésice, za néjz se zélohy plati.

Porucha techniky nebo zafizeniv Budové, preruseni doddvek médii ¢i preruseni provozu v Budové (dale
rovnéz ,Porucha &i preruseni”), neopravriuji Ndjemce pozadovat snizeni Najemného a/nebo uhrad za
sluzby a/nebo zaloh na uhrady za sluzby, nebo uplatriovat na Pronajimateli jakykoli jiny narok, s
vyjimkou pfipadd, kdy Poruchu ¢i preruseni zavinil Pronajimatel a takova Porucha ¢i preruseni trva déle
nez dva (2) pracovni dny ode dne, kdy Ndjemce Pronajimateli poruchu nahlasil.

Chemické odpady. Chemicka kanalizace vyusténd v mistnosti B 4.02 odvadi chemicky znecisténé vody
od oznacenych kyselinovzdornych dfez( z jednotlivych laboratofi. Tyto odpadni vody jsou odvadény
do sbérné jimky chemickych odpadnich vod v 1. PP. Pro ucely nakladani s chemickymi opady nesmi byt
vyuzivana béina zafizeni zdravotechniky (umyvadla, kanaly, vylevky), kterd nejsou provedena
v chemicky odolném provedeni. V pfipadé poruseni tohoto nafizeni je Najemce povinen uhradit
Pronajimateli smluvni pokutu ve vysi 100 000,- K¢ za jeden pfipad a naklady na odstranéni Skod
vzniklych timto porusenim pajdou k jeho tizi. Sluzby poskytované s najmem neobsahuji podil na
nakladech na vyvoz chemické jimky a likvidaci chemického odpadu odbornou spoleénosti, které budou
rozuctovavany na zakladé poctu realné uzivanych chemickych odpad( a povaze uzivanych chemickych
latek jednotlivym subjekt(m, v zavislosti na fakturaci za vyvoz sbérné jimky. Najemce se zavazuje, Ze
veskeré vyprodukované chemické odpady bude odstrariovat sam na svoje naklady, pricemz
v souvislosti s chemickymi odpady nebude vyuzivat zafizeni ¢i jakkoli zatézovat majetek Pronajimatele.
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K zdloham za energie i pausalu za sluzby bude pfipoctena ¢astka odpovidajici DPH v zakonné vysi.

Najemce se zavazuje po celou dobu trvéni ndjemniho vztahu dle této Smlouvy mit a udrzovat status
platce DPH dle pfislusnych pravnich predpisu.

Clanek 7
N3jemni jistota

N3jemni jistota. PInéni vSech povinnosti Najemce vyplyvajicich z této Ndjemni smlouvy €i v souvislosti
s ni bude po dobu trvdni této Najemni smlouvy zajisténo nize uvedenym zajisténim ve formé penéizité
najemni jistoty (ddle rovnéi ,Jistota”). Ndjemce je povinen poskytnout Pronajimateli Jistotu ve lhaté
sedmi (7) dnu ode dne uzavieni této Najemni smlouvy na zakladé faktury vystavené pronajimatelem.
Po dobu trvani Ndjemni smlouvy musi Jistota vidy dosahovat nejméné souhrnu ndsledujicich ¢astek:
(i) dvojndsobek mési¢niho Najemného a pfislusné DPH z téchto ¢astek. Ndjemce se zavazuje po celou
dobu trvani této Smlouvy neprodlené doplnit Jistotu do jeji vyse dle tohoto odstavce, dojde-li k jejimu
Cerpani v souladu s touto Smlouvou. Pronajimatel je oprdvnén pouzit penéini prostredky z Jistoty pfi
prodleni Najemce s nékterou z plateb podle této Najemnismlouvy ¢i podle pravnich predpisa, nebo v
pfipadé jiného poruseni povinnosti stanovené Najemci touto Ndjemni smlouvou nebo pravnim
predpisem, jez zpGsobilo Skodu Pronajimateli, a Najemce tuto Skodu na pozadani Pronajimatele nebyl
ochoten zaplatit.

Po skonceni této Najemni smlouvy, fadném predani Pfedmétu ndjmu Pronajimateli, konecném
vyrovnani veskerych zavazki Néjemce dle této Najemni smlouvy véetné vydctovani Uhrad za Sluzby a
Uhrad za Energie vrati Pronajimatel Najemci Jistotu (resp. jeji aktudlni zistatek), a to za pfedpokladu,
Ze Jistota nebyla vyCerpdna postupem podle této Najemni smlouvy. Pronajimatel je oprdvnén oproti
Jistoté zapoditat veskeré své pohledavky vyplyvajici z této Ndjemni smlouvy nebo v souvislosti s ni.

€lanek 8
Pojisténi

Najemce je povinen sjednat a na své naklady udrZovat po celou dobu trvani této Najemni smlouvy (i)
pojisténi odpovédnosti za Skodu na majetku a za jinou Ujmu, véetné Ujmy na zdravi véetné smrti, ktera
muzZe nastat v souvislosti s provadénim ¢innosti Najemce v/na Pfedmétu najmu a/nebo spolecnych
prostorach Budovy s limitem pojistného plnéni ve vysi nejméné 300.000,- K¢ na jednu pojistnou
udalost, (ii) pojisténi majetku vztahujici se na majetek Ndjemce a majetek tretich stran, ktery je umistén
v/na Pfedmétu najmu, vcetné obchodniho prislusenstvi a veskerého technického zhodnoceni
provedeného Najemcem. Pojisténi Najemce uvedené pod body (i) a (ii) musi byt platné a tcinné
nejpozdéji ode Dne zahdjeni. Veskeré pojistné smlouvy musi byt uzavieny s pojistitelem ¢i pojistitel
prijatelnym ¢i pfijatelnymi. pro Pronajimatele. Najemce je povinen fadné platit pojistné takovym
zpusobem, aby pojistné smlouvy, jak jsou stanoveny ve vySe uvedenych odstavcich, zdstaly v platnosti
a ucinnosti po celou dobu trvani této Ndjemni smlouvy.

Ve |hité sedmi (7) dnG ode dne doruceni 7ddosti Pronajimatele je N&ajemce povinen dorudit
Pronajimateli kopie pojistnych smluv ¢i pojistnych certifikatt vztahujicich se k pojisténi uvedenému
vySe. Pokud tak Najemce neucini, je povinen uhradit Pronajimateli smluvni pokutu ve vysi 1.000,- K¢ za
kazdy zapocaty den prodleni se spInénim uvedené povinnosti.

Pokud Ndjemce neuzavrie pojisténi podle tohoto ¢lanku, je Pronajimatel opravnén uzavfit toto pojisténi
sam v rozsahu stanoveném touto Najemni smlouvou a ndklady na jeho zfizeni a platby pojistného
vyuctovat Ndjemci spolu s ostatnimi poplatky. V takovém pfipadé se Najemce zavazuje poskytnout
Pronajimateli veSkerou soucinnost nutnou pro uzavieni pfislusného pojisténi.

Pronajimatel je povinen uzavfit pojistnou smlouvu, na jejimz zakladé bude po celou Dobu ndjmu
Budova pojisténa Zivelnim pojisténim. Pronajimatel ma rovnéZi uzavieno pojisténi obecné
odpovédnosti za Skodu zplGsobenou Najemci svoji provozni ¢innosti v dostatecné vysi.
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Clanek 9
Dalsi povinnosti a prohlaseni Smluvnich stran

Najemce je povinen v Budové zachovavat pfislusnd ustanoveni platnych pravnich predpist tykajicich
se pozarni ochrany. Najemce je povinen zajistit nasledujici opatieni:

Najemce je povinen jedenkrat ro¢né zajistovat pro své zaméstnance skoleni o pozarni ochrané,
na kterém je seznami zejména s pracovisti se zvySenym nebezpelim vzniku poZaru v objektu,
s poZarnimi poplachovymi smérnicemi, s evakuaénim planem, s unikovymi cestami v objektu, se
zplsobem pouziti PHP a nasténnych hydrant(, apod. Doklad o provedeném skoleni je Najemce
povinen Pronajimateli na vyzadani predlozit;

Ndjemce je povinen neprodlené ohlasit Pronajimateli vznik pozaru v Pfedmétu najmu;

pfi vyhlaseni pozarniho poplachu je Najemce vcetné jeho zaméstnanct povinen se fidit pokyny
pozarni hlidky Pronajimatele a po pfijezdu pfislusnik( Hasi¢ského zachranného sboru pak pokyny
velitele pozarniho zésahu;

Najemce je povinen neprodlené ohlasit Pronajimateli jakékoli pouZiti hasi¢ského pfistroje nebo
nasténného hydrantu;

Najemce je povinen umoznit pozarni hlidce jmenované pro Budovu a kontrolnim organim
Pronajimatele vstup do Pfedmétu najmu za Gcelem provadéni pozarnich kontrol.

Pronajimatel ma pravo plnéni téchto povinnosti kontrolovat.

Ndjemce odpovidd za BOZP svych zaméstnancu a ostatnich osob zdrzujicich se v jejich pronajatém
prostoru s jejich védomim.

Ndjemce je povinen dodriovat pfisluSna ustanoveni platnych pravnich predpist tykajicich se
bezpecnosti prace a mimo jiné je povinen:

utrpi-li zaméstnanec Ndjemce v Pfedmétu ndjmu uraz podléhajici evidenci dle nafizeni viady ¢.
201/2010 Sb., postupovat v souladu s citovanym nafizenim vlady, a to zejména ohlasit traz, zjistit
pfi¢inu a sepsat ve spolupraci s Pronajimatelem zaznam o pracovnim urazu,

utrpi-li zaméstnanec jiné organizace v Pfedmétu najmu pracovni uraz podléhajici evidenci,
ohlasit uraz, zjistit pficinu a sepsat zaznam o pracovnim Urazu ve spolupraci s organizaci, u které
je zranény v pracovnim nebo obdobném poméru,

pisemné ohlasit Pronajimateli kazdy traz, ke kterému doslo v Pfedmétu najmu,

zajistit na své naklady skoleni svych zaméstnanc( v souladu s § 103 zdkona ¢. 262/2006 Sb.,
zdkoniku préace v platném znéni.

Najemce se zavazuje nahradit Pronajimateli veskeré skody, které vzniknou na Pfedmétu najmu jeho
provozni éinnosti, anebo budou zavinény pracovniky Ndjemce nebo osobami, kterym Najemce umoznil
do Pfedmétu ndjmu pfistup.

Pfedmét ndjmu, jeho soucasti a pfislusenstvi jsou opatfeny specidlnimi oznacenimi, ktera znadi, ze
k pofizeni oznacenych véci doslo prostiednictvim dotace. Najemci se vyslovné zakazuje jakymkoliv
zpusobem takova oznaceni poskozovat, zakryvat Ci odstranovat. V pfipadé poskozeni nebo zjisténé
absenci oznaceni je Ndjemce povinen neprodlené o této skutecnosti informovat Pronajimatele.

Najemce souhlasi s poskytovanim soucinnosti a informaci nutnych pro monitoring provozni faze
projektu spolufinancovaného ze strukturdlnich fondd EU, na zakladé Zadosti predlozené i od
Pronajimatele.

Najemce v/na Pfedmétu ndgjmu neumisti, ani nedovoli umistit, nebude pouzivat, ani nedovoli pouzivat,
nebude spravovat ani nedovoli spravovat a nevnese, ani nedovoli vnést do prostor tvoficich Predmét
najmu ¢i Budovy anebo na pozemek, na némz Budova stoji, ¢i na pfilehlé pozemky Zzadné zdravi skodlivé
latky, zamofujici nebo znecistujici materialy, jedovaté latky nebo odpady, infekéni materidl, ropné
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produkty, azbest nebo azbest obsahujici materialy, vybusné latky apod., vyjma omamné a psychotropni
latky THC (tzv. canabinoid(l) a latek uvedenych v pfiloze €. 5 Soupis pouZivanych latek a jejich objemd,
které Najemce pouziva pro svij vyzkum, vyvoj, vyrobu a testovani.

Pronajimatel je povinen zajistit po celou Dobu najmu dle této Smlouvy nerusené uzivani Pfedmétu
najmu.

Pronajimatel prohlasuje, Ze se seznamil se specifickym provozem Najemce a jeho strojnim vybavenim
a dale prohlasuje, Ze dle jeho védomosti technické parametry Budovy nebrani nastéhovani strojniho
vybaveni Najemce do prostor.

Najemce je povinen po predchozim upozornéni umoznit Pronajimateli vstup do pronajimanych Prostor
za Ucelem kontroly Predmétu najmu a dodrzovani Najemcovych povinnosti dle této Smlouvy, zejména
ve vazbé na strukturalni fondy EU.

¢lanek 10

zs

Ukonéeni ndgjemniho vztahu

Ndjem vznikly na zakladé této Smlouvy zanikne z nékterého z nasledujicich dGvodu:
i. Uplynutim Doby ndjmu;

ji. Dohodou Smluvnich stran;

iii. Vypovédi jedné ze Smluvnich stran v souladu s touto Smlouvou;

iv. Ukoncenim Smlouvy ze zékonnych dGvodd.

Pronajimatel ma pravo ukoncit tuto Najemni smlouvu vypovédi v pfipadé, ze se Najemce dopusti
kteréhokoli z poruseni uvedenych v ¢lanku 10 odst. 10.4, nebo v pfipadé, Ze pfislusny organ vyda
rozhodnuti o odstranéni Budovy nebo rozhodnuti o zménach na Budové, které budou branit uzivani
Pfedmétu ndjmu k U&elu najmu stanovenému v této Najemni smlouvé, nebo zjinych ddvodd
stanovenych v této Ndjemni smlouvé ¢i ze zdkonnych davoda.

Vypovédni doba pro vypovéd danou ze strany Pronajimatele Ndjemci Cini Ctyfi (4) mésice a zacne bézet
prvni (1.) den nasledujici po doruceni vypovédi Najemci, neni-li dale v této Smlouvé uvedeno jinak.

Nasledujici pfipady budou povaZzovany za poruseni Ndjemni smlouvy Ndjemcem:

Najemce neuhradil splatku Najemného nebo jinou platbu splatnou dle této Ndjemni smlouvy ani
v dodatecné lhaté patnacti (15) dnl po doruceni pisemné vyzvy Pronajimatele;

Najemce uzivd Pfedmét ndjmu v rozporu s touto Ndjemni smlouvou a tuto situaci nenapravil ani
ve |haté patnacti (15) dnid po doruéeni pisemné vyzvy Pronajimatele;

Najemce hrubym zplsobem anebo opakované rusi ostatni uzivatele Budovy ¢i porusuje provozni
fad a nenapravi toto poruseni ani ve |h(té péti (5) dnl nasledujicich po doruéeni pisemné vyzvy
Pronajimatele;

Néjemce neposkytne Pronajimateli Najemni kauci ve Ih(ité dle Eldnku 7 odst. 7.1 vyie a nenapravi
toto poruseni ani ve Ihité péti (5) dnl néasledujicich po doruceni pisemné vyzvy Pronajimatele;
Najemce provadi v Pfedmétu najmu ¢ na ném anebo kdekoliv v/anebo na Pfedmétu ndjmu
stavebni a podobné tpravy bez predchoziho pisemného souhlasu Pronajimatele a nenapravi toto
poruseni ani ve Ih(té (5) dnli nasledujicich po doruéeni pisemné vyzvy Pronajimatele;

Najemce zpuUsobil Pronajimateli anebo jinému uzivateli Budovy Skodu presahujici 100.000,- K¢ a
Najemce tuto Skodu nenahradi ve Ih(ité deseti (10) dnli od doruceni pisemné vyzvy Pronajimatele;
Najemce opakované porusuje jiné zakonné ¢i smluvni povinnosti vyplyvajici z Najmu.

Pronajimatel je dale opravnén vypovédét tuto Smlouvu, pokud bylo rozhodnuto o likvidaci Najemce,
bylo zahajeno insolvenéni fizeni, s vyjimkou bezdtvodného insolvenéniho navrhu, exekuéni fizeni pro
pohledavku za Ndjemcem presahujici 200.000,- K¢ ¢i jiné obdobné fizeni ohledné Néjemce ¢i jeho
majetku.
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V pripadé poruseni povinnosti Ndjemce z této Smlouvy hrubym zplsobem je Pronajimatel bez dal$iho
opravnén tuto Smlouvu ukondit vypovédi s okamzitou ucinnosti (bez vypovédni doby). Ukonceni
Smlouvy v takovém pfipadé nastdvd dnem nasledujicim den, kdy byla takova vypovéd doruéena
Najemci. Za poruseni Smlouvy mimoradné hrubym zplGsobem je povaiovano zejména (nikoli viak
vylucné) prodleni Ndjemce s platbou Ndjemného ¢i jiné platby dle této Smlouvy po predchozim
pisemném upozornénidle ¢l. 10.4 o vice nez 1 mésic.

Najemce je opravnén vypovédét tuto Smlouvu, porusuje-li Pronajimatel opakované své povinnosti vici
Najemci hrubym zpusobem. Vypovédni doba Cini dva (2) mésice a zacne bézet prvni (1.) den nasledujici
po doruceni vypovédi Pronajimateli.

Clanek 11
Opravy a udrzba Pfedmétu najmu, stavebni upravy

Nadjemce se zavazuje uzivat Predmét ndjmu jako fadny hospodai a udriovat Pfredmét najmu
v provozuschopném stavu a Cisty. Ndjemce je povinen provadét béznou udrzbu Pfredmétu ndjmu, a déle
je povinen bez zbyte¢ného odkladu oznamit Pronajimateli potiebu oprav, jeZ je povinen zajistovat
Pronajimatel a umoznit mu provedeni takovychto oprav. Ndjemce je povinen na sv(j naklad provadét
béznou udrzbu a drobné opravy Prostor. Za béznou Udrzbu a drobné opravy se povazuje udriba a
opravy nepfesahujici v jednotlivém pfipadé ¢astku 2.000 K¢ bez DPH a celkové za veSkeré pfipady
v daném roce (pocitaném jako 12 mésicli ode dne zahajeni doby trvdni najma dle této Smlouvy a
kazdého jeho vyroci) ¢astku 20.000 K¢.

Pronajimatel bude na své ndklady provadét servisni zdsahy navzduchotechnickém systému pronajatych
prostor(i ndjemce tak, aby odpovidaly a zarucovaly pozadovanou tfidu Cistoty D, a to v pfipadé vymény
zanesenych HEPA filtrG maximalné 2x ro¢né. Pokud ¢innost najemce bude vykazovat potiebu ¢astéjsiho
intervalu vymény téchto filtrd, jdou naklady na tuto vyménu k tizi ndjemce.

Najemce neni opravnén bez vyslovného predchoziho a pisemného souhlasu Pronajimatele jakoz i
subjektu, jenz poskytl dotaci na stavbu Budovy, provadét na Pfedmétu najmu jakékoliv stavebni ¢i
dispozi¢ni Upravy. Pokud k takovému souhlasu dojde, Najemce nemd ndrok na thradu néakladl
spojenych s provedenim Upravy. Dojde-li zménou véci (Upravou) ke zhodnoceni Predmétu najmu, nema
Najemce pfi skonceni najmu nédrok na jakékoli vyrovnani, poskytnuti protihodnoty toho, o co se
Pfedmét najmu zhodnotil, ¢i jinou kompenzaci za zhodnoceni Pfedmétu najmu (vSe dale jako
kompenzace”), nedohodne-li se vyslovné s Pronajimatelem pred zahajenim provadéni Upravy na
zpusobu a vysi kompenzace. Pro odstranéni pochybnosti smluvni strany sjednavaji, Ze veskeré Upravy
na Predmétu ndjmu se stavaji okamzikem provedeni vlastnictvim Pronajimatele (vyjma
demontovatelnych tprav dle bodu b) tohoto odstavce). Ndjemci se zejména vyslovné zakazuje provadét
jakékoliv zmény ¢i zdsahy:

ve vnitfnim uspofdddni Pfedmétu najmu (napf. zfizovani pficek, zména podlahové plochy apod.),
— ve vybaveni Pfedmétu ndjmu (napf. vyména nabytku nebo jeho odstranéni, vyména ¢i Uprava

dvefi, vyména vlozky zamkud, vyména, odstranéni ¢i uprava jakéhokoliv vybaveni vcéetné

elektrickych a elektronickych ptistrojd a zafizeni apod.),

do elektroinstalace Pfedmétu ndjmu (napi. pfemistovat elektrické zasuvky ¢i zfizovat nové

apod.),

do jakychkoliv pevné uchycenych ¢i s Pfedmétem najmu spojenych instalaci, soucasti Ci

prislusenstvi.

Ve zcela vyjimecénych a odGvodnénych pfipadech Ize zménu ¢i zasah provést na zakladé radné odivodnéné

zddosti Najemce, avSak pouze po predchozim pisemném souhlasu Pronajimatele a subjektu, ktery
poskytnul dotaci na stavbu Budovy. Smluvni strany se dohodly, Ze pfi ukonceni najmu je Ndjemce
povinen demontovat jakékoliv Upravy ndjemce na vlastni naklady, pokud se Smluvni strany
nedohodnou jinak.
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Povinnosti Najemce a pravidla pro uzivani Pfedmétu ndjmu jsou stanovena v provoznim fadu, s jehoz
aktudlnim znénim se Ndjemce seznamil pred uzavienim této Ndjemni smlouvy (dale rovnéz ,Provozni
tad”). Najemce je povinen Provozni fad dodrzovat a zajistit, Ze jej dodrzi i jeho zaméstnanci, zakaznici,
navstévnici a dodavatelé. Pronajimatel je opravnén provaddét v Provoznim fadu nezbytné zmény, které
budou slouZit ke zlepSeni funkEnosti a provozu Pfedmétu najmu a budou zohledriovat potieby ndjemcu
a zmény technickych podminek pro provoz Budovy. Provozni fad tvofi Pfilohu €. 3 této Najemni
smlouvy. Veskeré zmény Provozniho fadu platného na pocatku Doby najmu a vSechna dalsi pravidla
pfijata Pronajimatelem ozndmi Pronajimatel Ndjemci pisemné a Najemce se zavazuje, Ze se jimi bude
fidit. Provozni fad nesmi omezovat uzivani Prostor ani odliSné stanovit prava a povinnosti Smluvni stran
v rozporu s touto Smlouvou.

Najemce v/na Predmétu ndjmu neumisti, ani nedovoli umistit, nebude pouzivat, ani nedovoli pouZivat,
nebude spravovat ani nedovoli spravovat a nevnese, ani nedovoli vnést do Budovy anebo na né zadné
zdravi Skodlivé latky, zamofujici nebo znecistujici materidly, jedovaté latky nebo odpady, infekéni
material, ropné produkty, azbest nebo azbest obsahujici materidly (s vyjimkou malého mnoizstvi
béznych Cisticich prostfedktl), vyjma latek uvedenych v Pfiloze €.5 této smlouvy.

€lanek 12
Vraceni Predmétu najmu, smluvni pokuty

Nejpozdéji ke dni skoneni Najmu je Najemce povinen vyklidit Predmét najmu a vratit jej Pronajimateli
v pavodnim stavu, ve kterém ho prevzal, s pfihlédnutim k béznému opotrebeni; Ndjemce je povinen
zajistit, ze Pfedmét najmu bude Cisty a neposSkozeny. Pfipadné poskozeni Predmétu ndjmu ¢i jeho
vybaveni nebo pfislusenstvi je Nadjemce povinen svym nakladem odstranit do 3 dnt od odevzdani
Pfedmétu ndjmu, k ¢emuz mu poskytne Pronajimatel nezbytnou soucinnost, nebo je Najemce povinen
v téZze Ih(té nahradit Pronajimateli zptisobenou Skodu v penézich (volba naroku nalezi Pronajimateli).
O vraceni Predmétu ndjmu sepisi Smluvni strany predavaci protokol a pfipadné poskozeni Pfredmétu
najmu Ci dalsi rozhodné skutecnosti. Pfi podpisu predavaciho protokolu budou Najemcem vraceny
Pronajimateli vSechny véci pfedané Pronajimatelem Najemci k uzivani v souvislosti s Najmem.

Pokud N&jemce nevrati a/nebo nevyklidi Pfedmét najmu v souladu s ¢lankem 12.1 vyse, je povinen
uhradit Pronajimateli smluvni pokutu ve vysi trojnasobku (3x) denniho Ndjemného ve vysi platné ke dni
ukonceni této Najemni smlouvy za kazdy den prodleni. Dale, pokud Najemce nesplni své zdvazky pfi
ukonceni najmu, zejména nevyklidi Pfedmét ndjmu a neuvede jej do stavu pozadovaného touto
Najemni smlouvou ke dni skonceni Najmu, je Pronajimatel opravnén vstoupit do Pfedmétu najmu a na
néj a vykonat veskeré potiebné prace misto Najemce na naklady Najemce, s imz Najemce vyslovné
souhlasi. Ndjemce odSkodni Pronajimatele za veSkeré Skody zplsobené nesplnénim povinnosti
Najemce vyklidit a vratit Pfedmét ndjmu.

Najemce je pfi skonceni ndjmu povinen vratit Pronajimateli veskeré klice a karty pro vstup do Budovy,
jakoZz i dalsi predméty podobné povahy. Pokud Néjemce nespini tuto svoji povinnost, uhradi
Pronajimateli smluvni pokutu ve vy3i 500,- K& za kazdou nevracenou kartu/kli¢/dalsi predmét.

Nevyklidi-li Najemce své movité véci umisténé v Pfedmétu ndjmu ani do 10 dnd od skonceni Ndjmu, je
Pronajimatel opravnén po predchozim upozornéni Najemce tyto predméty z prostor Predmétu ndjmu
vyklidit, uskladnit na ndklady a nebezpeci Najemce a vyzvat ho k jejich prevzeti v dobé, kterou mu k
tomu stanovi. Po uplynuti doby stanovené ve vyzvé je Pronajimatel opravnén tyto véci dle vlastniho
uvézeni zlikvidovat s tim, ze Najemce nema v této souvislosti narok vici Pronajimateli na jakoukoli
kompenzaci €i nahradu Skody. Ustanoveni ostatnich odstavci tohoto ¢lanku Smlouvy nejsou timto
ujedndnim dotcéena.

Zaplacenim kterékoli smluvni pokuty Najemcem v souvislosti s touto Smlouvou neni dotéeno pravo
Pronajimatele na nahradu Skody v pIné vysi vedle smluvni pokuty i ve vysi pfesahujici smluvni pokutu.
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13.1

13.2

133

13.4

14.1

14.2

14.3

14.4

14.5
14.6
14.7

Clanek 13
Podnajem a pravni nastupnictvi

Bez predchoziho pisemného souhlasu Pronajimatele neni Ndjemce opravnén dat Pfedmét najmu ani
jakoukoli jeho ¢ast jakékoli tieti osobé do podnajmu a Najemce neni dale opravnén nechat jakoukoli
treti osobu uzivat Predmét ndjmu ani jakoukoli jeho €ast, a to ani bezplatné, pokud neniv této Ndjemni
smlouvé vyslovné uvedeno jinak.

Najemce sezavazuje, Ze bez pfedchoziho pisemného souhlasu Pronajimatele nebude nabizet podnajem
Pfedmétu ndjmu ani jakékoli jeho ¢asti.
Bez predchoziho pisemného souhlasu Pronajimatele Ndjemce neni oprdvnén postoupit ani jinak

prevést jakékoliv své pravo a/nebo jakoukoliv svou povinnost vyplyvajici z této Najemni smlouvy.

Najemce timto souhlasi, Ze Pronajimatel je opravnén prevést svd prava a povinnosti vyplyvajici z této
Najemni smlouvy na tfeti osobu a Ndjemce s takovym prfevodem souhlasi; ustanoveni § 1899 zékona ¢.
89/2012 Sb., ob&ansky zdkonik (ddle rovnéz ,02") se nepouzije. Pronajimatel je povinen sezndmit treti
osobu s obsahem této Smlouvy.

Clanek 14
Nabytkové vybaveni a vybaveni IT

Pronajimatel dale prenechdva touto Smlouvou Najemci k uzivani nabytkové a IT vybaveni prostor
uvedenych v ¢lanku Il., odstavec 2, které je konkrétné specifikovdno v Pfiloze €. 2.

Najemce se zavazuje se zapUjcenym vybavenim zachdzet s péci radného hospodare a zajistit na vlastni
nebezpedi a naklady opravy vad, béZznou udrzbu a doplriovéni spotfebniho materialu vybaveni, jakoz i
ostatni udrzbu vybaveni v nasledujicim rozsahu:

e  Servisni opravy vybaveni zajiStované autorizovanou osobou nebo pronajimatelem schvalenou
osobou neprodlené po zjisténi vady vyZadujici okamZity servisni zasah, jinak v pfimérené dobé
po zjisténi zdvady na vybaveni;

e Vyména mechanickych ¢asti vybaveni tak, aby nedoslo k poskozeni vybaveni;
e  Aktualizace software vybaveni;

e  Opravy mechanické a softwarové ¢éasti vybaveni;

e  UzZivanipouze licencovaného SW a kompatibilniho HW.

Najemce je povinen o veskerych poskozenich a opravach vybaveni informovat Pronajimatele nebo
povérené osoby.

Osobami povéfenymi a odpovédnymi k servisnimu zdsahu nabytkové casti vybaveni jsou
zaméstnanci spolecnosti Biology Park Brno a.s., kontaktni email: XXXXXXXXX, telefon: XXXXXXXXX

Osobami povérenymi a odpovédnymi k servisnimu zdsahu IT ¢ésti vybaveni jsou zaméstnanci
spolecnosti TRIPLE SOLUTION s.r.o., kontaktni email: XXXXXXXXX, telefon: XXXXXXXXX.

Najemce je povinen sjednat a na své naklady udrZovat po celou dobu trvani této Smlouvy pojisténi
odpovédnosti za Skodu zpUsobenou na zapUjceném vybaveni a za jinou ujmu vcetné kradeze (i
poskozeni v dusledku vy3§imoci, a to s pfiméfenym limitem pojistného plnéni.

Poskytnuti veskerého, timto ¢lankem upraveného vybaveni Ndjemci je jiz zahrnuto v cené najmu.
Pronajimatel si vymezuje pravo na fyzickou kontrolu zapajéeného vybaveni.

Najemce se zavazuje poskytnout Pronajimateli soucinnost pfi evidenéni kontrole zapGj¢eného majetku
a vybaveni.
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14.8 Zapujcené vybaveni nesmi opustit prostory objektu Biology Park Brno a bez védomi Pronajimatele
nesmi byt zaménovano ani v ramci mistnosti.

14.9 V pripadé ztraty, kradeze Ci zniceni bude hodnota tohoto vybaveni vymahdna po ndjemci.

Clanek 15
Komunikace smluvnich stran

15.1 Veskerd komunikace smluvnich stran v souvislosti s touto Smlouvou zakldda pravni ucinky vuci druhé
Smluvni strané pouze v pfipadé, Zze tato komunikace soucasné splriuje nize uvedené podminky:
komunikace je v pisemné formé;
komunikace je vuznavané formé dle clanku 15 odst. 15.2 Smlouvy (dale rovnéi
puzndvand forma*“);
komunikace byla fadné doruc¢ena na adresu Smluvni strany uvedenou v ¢lanku 15 odst.
15.3 Smlouvy (dale rovnéz ,adresa Smluvni strany”).

15.2 Pisemnost se povazuje za doru¢enou okamzikem doruceni za podminky dodrzeni uznavané formy a
doruceni na pfislusnou adresu Smluvni strany. Za uznavanou formu pro komunikaci Smluvnich stran se
povazuje kterdkoliv z nasledujicich pisemnych metod komunikace:

Uzndvana forma Okamzik doruceni
Osobni doru€ovéni pisemnosti Dorucenim pisemnosti na adresu Smluvni strany.
Doporuéenou postovni zasilkou spole¢nosti Ceskd | Dorugenim pisemnosti na adresu Smluvni strany.
posta, s.p., nebo mezindrodné uznavanymi
provozovateli postovnich a zahrani¢nich
postovnich sluzeb - FedEx, DHL, PPL, UPS
Elektronickou postou - emailem Dorucéenim potvrzeni o prijeti od adresata.
Datovou schrankou Okamzikem prihlaseni se opravnéné osoby ve
smyslu §8 odst. 1 az 4 zdkona ¢. 300/2008 Sh., o
elektronickych ukonech a autorizované konverzi
dokument(, nejpozdéji desatého dne po dodani
datové zpravy do datové schranky adresata.

15.3 Adresy Smluvnich stran:

Smluvni Postovni dorucovaci adresa Emailovd adresa Identifikdtor datové

strana schranky

Pronajimatel Biology Park Brno a.s., XXXXXXXXX B39qgawi

Studentska 812/6, 625 00
Brno
Ndjemce CB21 Pharma, s.r.o., XXXXXXXXX acjmt33
Studentska 812/6, 625 00
Brno
Clanek 16

Zvlastni ustanoveni

16.1 Najemce ma moznost vyuZivat urené zasedaci prostory a parkovaci stani vyhrazena pro navstévniky
v dohodnutém mésicnim c¢asovém rozsahu, na zdkladé on-line rezervace, a dalsi sdilené spole¢né
prostory:

e Zasedaci mistnost A 1.08 umisténou v 1.NP objektu, na zdkladé on-line rezervace, v rozsahu
provozniho fadu zasedaci mistnosti;

e  Parkovaci stani vyhrazena pro navstévniky pred hlavnim vstupem do objektu, na zakladé on-
line rezervace, v rozsahu provozniho fadu pro parkovaci stani;
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16.2

e  Kuchyriku umisténou v sekci A 4.NP objektu a jeji
vybaveni

e Sprchy umisténé v 1.PP objektu

e Satny umistnéné v 1.PP objektu
Smluvni strany se dohodly, Ze Pronajimatel souhlasi s umisténim sidla Najemce v budové Biology Park
Brno, ktera je ve vlastnictvi Pronajimatele a stoji na ulici Studentska 812/6 v Brné, a to pouze po dobu
trvani ndjmu v této budoveé dle této Smlouvy. Po skonéeni ndjmu je najemce povinen zajistit si zménu
sidla, které mél hldseno v budové pronajimatele a soucasné zajistit vymazani sidla v této budové
z obchodniho rejstfiku nejpozdéji do 45 dnli od skonceni najmu.

Pokud tak Ndjemce ve stanovené Ihlité neucini, zavazuje se Ndjemce zaplatit pronajimateli smluvni
pokutu ve vysi 1.000,- K¢ za kazdy den prodleni od uplynuti 45 dnd od skonceni najmu s vymazem sidla
spoleénosti Najemce v obchodnim rejstfiku az do doby jeho vymazu. Smluvni pokuta bude uhrazena
na ucéet Pronajimatele uvedeny ve Smlouvé.

Zaplacenim smluvni pokuty nezanikd eventualni ndrok Pronajimatele na ndhradu Skody, pokud
Pronajimateli takova Skoda vznikne z titulu prodleni Ndjemce s vymazem sidla spole¢nosti.

Pokud Najemce neprovede zménu sidla dle vySe uvedeného, zavazuje se Najemce uhradit
Pronajimateli veskeré naklady, které Pronajimateli vzniknou v souvislosti se Zalobou Pronajimatele
proti Ndjemci na vymaz sidla v budové Pronajimatele.

€lanek 17
Zavéretna ustanoveni

17.1 Tato Najemni smlouva nabyva platnosti a uc¢innosti dnem jejiho podpisu Smluvnimi stranami, je stvrzena

17.2

podpisy Smluvnich stran a Ize ji ménit pouze vzadjemnou dohodou, a to pisemnou formou. Pisemnou
formu vyZaduje téZ dohoda, Zze Smluvni strany od pozadavku dle predchozi véty upoustéji.

Veskeré prilohy této Najemni smlouvy tvofi jeji nedilnou soucast. V pfipadé rozporu mezi znénim této
Najemni smlouvy a pfilohy je rozhodujici znéni této Ndjemni smlouvy.

17.3 Smluvni strany se dohodly, Ze Ndjemce ani Pronajimatel nejsou opravnéni vypovédét nebo jinak ukoncit

tuto Najemnismlouvu z dlivodu, Ze se zméni okolnosti, z nichz Smluvni strany pfi uzavieni této Najemni
smlouvy zifejmé vychazely do té miry, Ze po nich nelze rozumné pozadovat, aby v najmu pokracovaly.

17.4 Pronajimatel predal Najemci pfi podpisu této Smlouvy priikaz energetické narocnosti Budovy v

17.5

souladu s ustanovenimi zékona ¢. 400/2000 Sb., o hospodareni s energii, a Ndjemce svym podpisem
této Smlouvy prevzeti priikazu energetické narocnosti Budovy potvrzuje.

Smluvni strany na sebe berou dle § 1765 odst. 2 OZ nebezpeci zmény okolnosti a Zadna ze Smluvnich
stran tedy neni opravnéna domahat se po druhé smluvni strané a/nebo u soudu obnoveni jednani o
této Smlouvé z dlvodu podstatné zmény okolnosti zaklddajici hruby nepomér v pravech a
povinnostech Smluvnich stran.

17.6 Smluvni strany se dohodly, Ze se na smluvni vztah uzavieny mezi nimi na zdkladé této Najemni smlouvy

neuplatni ustanoveni § 1765 odst. 1, § 1766, § 2223, § 2233 odst. 2,
§2311a § 2315 0Z. Smluvni strany timto souhlasi, Ze vykon prdv Smluvnich stran dle § 2314 OZ nebude
mit vliv na prava a povinnosti Smluvnich stran dle této Najemni smlouvy, zejména ve vztahu k ukonceni
najmu, vyklizeni Pfedmétu nadjmu, jeho predani Pronajimateli a souvisejicich prav a povinnosti. Smluvni
strany  vyslovné souhlasi stim, Ze pfipadné namitky podané Nijemcem dle
§ 2314 odst. 1 OZ nezakladdaji pravo Najemce dale uzivat Pfedmét najmu po dni, ke kterému najem
zanikl v dasledku vypovédi ¢i odstoupeni Pronajimatele.



17.7

Tato Najemni smlouva je vyhotovena ve dvou (2) stejnopisech, z nichZz obdrzi kazda ze Smluvnich stran
obdrzi po jednom (1).

17.8 Smluvni strany se timto vyslovné dohodly, Ze veskeré listiny dle této Najemni smlouvy se dorucuji zasadné

17.9

17.10

na adresy uvedené v ¢l. 14.3 této Najemni smlouvy, pfipadné na adresy pozdé&ji pisemné sdélené.

V pfipadé, Ze je nebo se stane nékteré z ustanoveni této Najemni smlouvy neplatné, neucinné nebo
nevykonatelné, nebude tim dotfena platnost, u¢innost a vykonatelnost ostatnich smluvnich ujednani.
Smluvni strany jsou si povinny poskytnout si vzajemnou soucinnost pro to, aby neplatné, neucinné nebo
nevykonatelné ustanoveni bylo nahrazeno takovym ustanovenim platnym, G¢innym a vykonatelnym, které
v nejvyssi moiné mife zachovdva ekonomicky ucel zamysleny neplatnym, neucinnym nebo
nevykonatelnym ustanovenim. To samé plati i pro pfipad smluvni mezery.

Smluvni strany vyslovné prohlasuji, Ze si tuto Najemni smlouvu a vSechny pfilohy pfed jejim podpisem
precetly a s jejim obsahem souhlasi, Ze Ndjemni smlouva byla uzavfena po vzdjemném projednani podle
jejich svobodné a pravé vile, vainé a srozumitelné, nikoliv v tisni a/nebo za nevyhodnych podminek pro
jednu ze stran; na dikaz toho pfipojuji své vlastnoruéni podpisy.

Misto: 5L Misto:
Datum: (h; LL/I:) Datum: 28.02.2019
Biology Park Brno CB21 Pharma, s.r.o.
Mgr. Petr Kostik, pfedseda pfedstavenstva Mgr. Antonin Malik, MBA, jednatel
Ing. Michal Burian, MBA, ¢len pfedstavenstva Najemce

Pronajimatel

Seznam priloh:

Pfiloha ¢. 1 - Popis a grafické zobrazeni Pfedmétu najmu
Pfiloha ¢. 2 - Soupis vybaveni Pfedmétu najmu

Pfiloha ¢. 3 - Provozni fad

Priloha ¢. 4 - Soupis mistnosti a jejich vymér

Priloha ¢. 5 - Soupis pouzivanych latek a jejich objemu
Pfiloha ¢. 6 — Harmonogram praci — isté prostory 4.NP



Pfiloha €. 1



Tabulka agendy Dlouhodoby majetek Strana 1

Biology Park Brno a.s. IC: 41602706 Rok: 2018 Dne: 23.10.2018 Tisk vybranych zaznam(
Cislo Nazev Umisténi Clenéni
15IM00361 REGAL POLICOVY R3 B 4.01 CcB21
15IM00362 REGAL POLICOVY R3 B 4.01 CB21
15IM00370 REGAL POLICOVY R4 B 4.01 CcB21
15IM00765 SKRINKA NASTENNA JEDNODVEROVA (blendaz) NL1 B 4.03 CB21
15IM00823 SKRINKA NASTENNA JEDNODVEROVA NL1 B 4.03 CB21
15IM00824 SKRINKA NASTENNA JEDNODVEROVA NL1 B 4.03 cB21
15IM00825 SKRINKA NASTENNA JEDNODVEROVA NL1 B 4.03 cB21
15IM00826 SKRINKA NASTENNA JEDNODVEROVA NL1 B 4.03 cB21
15IM01011 STUL FYZIKALNI (blend4z) TF3/B/VL/B1,B3/W B 4.03 CcB21
15IM01012 STUL FYZIKALNI (blendaz) TF4/B/VL/O,X1 B 4.03 CcB21
15IM01030 STUL FYZIKALNI TF3/BNVL/O,X1 B 4.03 CB21
15IM01987 ZIDLE LABORATORNI S OPERAKEM ZL3 B4.03 CcB21
15IM01000 SKRINKA UKLIDOVA SU2 B 4.04 CcB21
15IM01004 STOLEK FYZIKALNI POJIZDNY TF7/C B4.04 CB21
15IM00256 ODPADKOVY KOS KANCELARSKY X3 B 4.05 CcB21
15IM00991 SKRINKA SATNI s§2 B 4.05 CB21
15IM00992 SKRINKA SATNI s82 B 4.05 CB21
15IM00993 SKRINKA SATNI s82 B 4.05 CcB21
15IM00994 SKRINKA SATNI s§2 B4.05 CB21
15IM00995 SKRINKA SATNI 83 B 4.05 CB21
15IM00187 LAVICE PREKROCNA LS2 B 4.06 CB21
15IM00614 SKRIN LABORATORNI SL1 B 4.06 CcB21
15IM00615 SKRIN LABORATORNI SL1 B 4.06 CB21
15IM00616 SKRIN LABORATORNI SL1 B 4.06 CcB21
15IM00186 LAMINARNI BOX VESTAVNY LB1 B 4.07 CB21
15IM00605 SKRIN LABORATORNI (blendaz) SL1 B 4.07 CcB21
15IM00613 SKRIN LABORATORNI SL1 B 4.07 CB21
15IM00347 REGAL POLICOVY R1/A B 4.08 CB21
15IM00348 REGAL POLICOVY R1/A B 4.08 CcB21
15IM00349 REGAL POLICOVY R1/A B 4.08 CcB21
15IM00356 REGAL POLICOVY R3 B 4.08 CB21
15IM00357 REGAL POLICOVY R3 B 4.08 CB21
15IM00358 REGAL POLICOVY R3 B4.08 CB21
15IM00359 REGAL POLICOVY R3 B 4.08 CB21
15IM00360 REGAL POLICOVY R3 B 4.08 CcB21
15IM00996 SKRINKA UKLIDOVA SU1 kancelafska B 4.08 CB21
15IM01003 STOLEK FYZIKALNI POJIZDNY TF7/C B 4.08 CcB21
15IM01005 STOLEK FYZIKALNI POJIZDNY TF7/C B4.15 CcB21
15IM01002 STOLEK FYZIKALNI POJIZDNY TF7 B4.16 CcB21
15IM01006 STOLEK FYZIKALNI POJIZDNY TF7/C B4.16 CB21
15IM01007 STOLEK FYZIKALNI POJIZDNY TF7/C B4.16 CB21
15IM01029 STUL FYZIKALNI TF3/B/\VL/O, X1 B4.18 CB21

Tisk vybranych zaznamu: Clenéni = cb21
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PROVOZNiIi RAD

Pronajimatelem a provozovatelem budovy BIOLOGY PARK BRNO, Studentska 812/6, 625 00 Brno
je spoleénost Biology Park Brno a.s., Studentska 812/6, 625 00 Brno

PROVOZNi DOBA RECEPCE

Provozni doba recepce je v pracovni dny od 8.%° hod. do 16.2° hod.

VSTUP DO BUDOVY

2.1. EKV - elektronicka kontrola vstupu (Eipova karta)

o Vstup do budovy, jednotlivych pater, kancelari, podzemnich garazi a parkovisté je umoznén pomoci systému EKV (Cipové
karty) zapGjéené najemci na zakladé predavaciho protokolu.
Vstup je umoznén na zakladé pfilozeni Cipové karty k elektronickému vstupnimu zafizeni.
Néjemce je povinen jednat tak, aby nedo$lo k poskozeni ¢i ztraté zapujcené Cipové karty. PoSkozeni, ztrata ¢i zniceni
zapUjcené cipové karty jde k tizi uzivatele a provozovatel je opravnén Gétovat najemci smluvni nadhradu za vydani nové
Cipové karty ve vysi 500,- K&.

o Po skonceni platnosti najemni smlouvy je uZivatel povinen vratit Cipovou kartu, ktera mu byla vydana.

o Tato karta slouzi i k pfihladeni do systému sdilenych tiskaren.

2.2. KLICE

o Budova je vybavena systémem SGHK (systém generainiho a hlavniho kli¢e)

o Najemci prostor jsou zapuj¢eny kli¢e od pronajatych &i uzivanych prostor na zakladé predavaciho protokolu.

o Najemce nesmi bez pisemného souhlasu provozovatele provadét vymény zamka &i zamkovych viozek nebo jakékoliv Gpravy
na nich.

o Najemce je povinen jednat tak, aby nedoslo k poskozeni ¢i ztraté zapujéeného klice. Poskozeni, ztrata ¢i zniceni
zapUj¢eného klice jde k tizi najemce &i uZivatele a provozovatel je opravnén uctovat uzivateli smluvni ndhradu za vyrobu
nového klice ve vysi skute¢nych nakladl uétovanych dodavatelem SGHK systému.

¢ Po skonceni platnosti ndjemni smlouvy je uzivatel povinen vratit klice v poctu, ve kterém mu byly zapUjéeny.

o V pfipadé potfeby muze najemce zazadat o vyhotoveni vétsiho poétu kliéh emailem na XX XXXXXXX naklady na
vyrobu nese najemce).

2.3. PRISTUPY DO BUDOVY

e Vstup do budovy a vyuzivani spole¢nych venkovnich prostor je povoleno pouze najemcim a jejich navstévam.

o Najemcim je umoznén neomezeny vstup do budovy prostifednictvim jim pfidélenych &ipovych karet. A to hlavnim
vchodem (rondorem) v trovni 1NP a technickym vchodem v 1PP. Najemcum parkovacich mist v garazi je umoznén vchod
do budovy rovnéz vchodem z garazi v 1.PP.

e Vstup do chodeb (sekci) B a C v jednotlivych podlazich je umoznén najemcim pomoci Cipové karty.

o Navstévam a klientim najemci je umoznén vstup do budovy v provozni dobé recepce pres turnikety po jejich registraci a
nebo prostfednictvim hlasky u hlavniho vstupu (rondoru).

e Navstévam a klientim najemcl je umoznén vstup do jednotlivych nevefejnych ¢asti (sekci) budovy prostiednictvim
komunikaéni hlasky u vchodu do jednotlivé sekce. Hlasky slouzi ke komunikaci a zajisténi vzdaleného uvolnéni
elektronicky uzamé&enych priichodu. Pfi pouziti hlasky se nejprve zmackne zelené tlacitko znaku telefonu a nasledné

e zad4 posledni trojcisli telefonniho Cisla pridéleného konkrétnimu uzivateli. Pro vzdalené odeméeni prichod( musi volana
osoba po zvednuti sluchatka 2x po sobé zmacknout klavesnici 0 (nula)

o Najemce je povinen dbat ve vlastnim zajmu na to, aby byly vstupy do uzavienych &asti jednotlivych pater budovy trvale
uzavieny.

PRIJEZD K BUDOVE

AUTEM
Jedte smérem na Fakultni nemocnici Brno — Bohunice, u obchodniho centra Campus Square odbocéte na kruhovém
objezdé na ulici Netroufalky, z niz potom odbocite doprava na ulici Studentska, po niz dojedete az k budové naseho
védeckotechnického parku. Zaparkovat Ize pifimo u naseho parku na mistech vyhrazenych pro navstévy.

MESTSKOU DOPRAVOU
Dojedte autobusem 61 nebo 68 na zastavku Univerzitni kampus, odkud uz je to jen 200 metr( pésky k budové naseho
parku.

PESKY NEBO NA KOLE
Od zastavky Univerzitni kampus pokracujte rovné, po cesté budete mijet parkovisté CESEBu, na jeho konci se bude cesta
stacet z kopce doprava, projdete pod budovou CESEBuU a pi'ed sebou uvidite Biology Park.



4. PARKOVANI
4.1 Obecna pravidla pro vyuZivani parkovacich ploch

Parkovaci plochy jsou uréeny vyluéné pro jejich piedplatitele — specifikace konkrétniho parkovaciho mista vyplyva z uzaviené
najemni smlouvy. UZivatel m& pravo na parkovani motorového vozidla na vyhrazeném parkovacim misté. Vyjimku tvofi 5§
parkovacich stani pfed hlavnim vchodem do budovy na parkovisti P3. Parkovisté se sklada z nasledujicich 3 &asti (viz
oznaceni na orientaénim systému):

o Parkovisté P1: 24 mist v podzemni garazi

o Parkoviét& P2: 13 vné&jsich venkovnich parkovacich mist pod budovou (DOLNI)

o Parkovi§té P3: 25 vné&jSich venkovnich parkovacich mist na parkovisti nad podzemni garazi (HORNI)

o Parkoviété P4: 5 vn&jsich venkovnich parkovacich mist na parkovisti v prostoru pfed trafostanici (TECHNICKY DVUR)

V podzemnich garazich i na venkovnim parkovisti je provoz upraven dopravnim znaéenim a uZivatel je povinen dodrzovat v
plném rozsahu zékon €.361/2000 Sb. o provozu na pozemnich komunikacich ve znéni novel a vyhla8ku Ministerstva dopravy
CR &.30/2001 Sb. Rychlost jizdy v podzemni garaZi i na venkovnim parkovisti je upravena dopravnim znaéenim.

Néajemci, ktery opakované poru$i tento provozni f4d nebo pokyny provozovatele, mizZe byt pouZivani parkovisté dotasné
nebo trvale odmitnuto.

Neni-li parkovisté nasledkem cizich vlivi nebo v dusledku vy$8i moci docasné provozuschopné, nevznika uzivateli z toho
Zadny nérok. Provozovatel nenese odpovédnost za $kody vzniklé najemci v disledku jednani tfeti osoby.

PFi zaparkovani vozidla je ndjemce povinen vzdy fadné uzaviit a uzamknout vozidlo a zajistit jej proti samovolnému pohybu.
Néajemce je povinen uzivat parkovaci misto jen pro vozidlo v technicky zpusobilém stavu .

Néjemce je povinen udrzovat Cistotu a pofadek na v8ech parkovacich plochach.

Najemce je povinen neprodlené nahlasit provozovateli jakékoliv poSkozeni nebo nefunk&nost prostor garaZze nebo venkovniho
parkovisté, jejich vybaveni a technologii.

Parkovani na nevyznatenych mistech ¢&i na jinych neZ pfidélenych parkovacich mistech je zakazano, provozovatel je
opravnén nechat v takovém piipadé vozidlo odtahnout na naklady provozovatele vozidla.

Néjemce neni opravnén parkovaci misto pronajmout bez souhlasu provozovatele tieti osobé.

4.2 P1-PODZEMNi GARAZE

e Vjezd do podzemnich garazi je umoznén prostfednictvim vstupni &ipové karty EKV pouze néjemcim krytych
parkovacich stani.

¢ Pro vyjezd z podzemnich garazi neni potfeba pouzit ipovou kartu, k otevieni vrat dojde automaticky po piejeti indukéni
smy¢ky umisténé v podlaze u vyjezdu podzemnich garézi.

¢ Vjezd do podzemnich garazi bez Cipové karty je mozny pouze ve vyjimeénych pfipadech a pouze v provozni dobé
recepce s vyuzitim hlasky.

¢ Pro vchod/vychod do/z budovy z prostoru garazi mohou néajemci parkovacich mist v garazi vyuzit dvefe do/z budovy
v1.PP

¢ Do podzemnich garazi je pfisny zdkaz vjezdu pro vozidla vybavené altemativhim pohonem na LPG.

4.3 P2 - PARKOVISTE - POD BUDOVOU (DOLNI)

Jedné se o parkovaci mista v podjezdu pod budovou pfi komunikaci — ulici Studentska. Tato parkovaci mista slouzi vyhradné
pro konkrétni ndjemce (uzivatele) parkovaciho mista. Najemce je opravnén si oznacit parkovaci misto. Zpusob a provedeni
oznaceni musi byt schvalen pronajimatelem. Pronajimatel negarantuje najemci, Ze mu misto nebude obsazeno vozidlem tfeti
osoby.

4.4 P3 - HORNIi VENKOVNi PARKOVISTE

Tato parkovaci mista slouzi vyhradné pro konkrétni uZivatele s vyjimkou 5ti sdilenych parkovacich mist uréenych pro navstévy
najemcl. Tato mista mohou byt rezervovana na zakladé online rezerva¢niho systému umist&éného na www.biologypark.cz.
Navstévnik ma moznost vyuzit maximainiho limitu 4 hodiny/den a 30 hodin/kalendaini mésic. Po uplynuti zarezervované doby
je navstévnik povinen uvolnit parkovaci stani. Neucini-li tak, miZe mu byt v budoucnu moznost online rezervace téchto
parkovacich mist odepiena.

o Parkovisté je osazeno vjezdovou a vyjezdovou zavorou. K otevieni vjezdové zavory slouzi Cipova karta EKV, kterou
najemce obdrZi pfi podpisu ndjemni smlouvy. Vjezdova zavora se automaticky uzavie po projeti vozidla pfes induké&ni
smy¢ku umisténou ve vozovce za vjezdovou zévorou nebo po 20 vtefinach, pokud nedojde k piejeti vozidla pfes indukéni
smy&ku. Pro vyjezd vozidla z parkoviété NENI potieba &ipova karta, k otevieni vyjezdové zévory dojde automaticky
pffiblizenim vozidla k zavore, vyjezdova zavora se automaticky uzavie po projeti vozidla zavorou.

¢ Néajemce je povinen jednat tak, aby nedo$lo k poskozeni &i ztraté zaptjéené &ipové karty. Poskozeni, ztrata &i zniceni
zapujcené &ipové karty jde k tizi uZivatele a provozovatel je opravnén Gétovat najemci smluvni nadhradu za vydani nové
Cipové karty ve vy$i 500,- K¢&.

Po skonceni platnosti smlouvy je uzivatel povinen vratit Eipovou kartu, kterd mu byla zapujéena.

o Navitévé, majici rezervované parkovaci misto prostiednictvim online systému bude umoZnén vjezd na parkovisté

pracovniky recepce po zazvonéni na recepci z hlasky u viezdové zavory na parkovisté.

4.5. P4 — PARKOVISTE VENKOVNI - TECHNICKY DVUR)

Jedna se o 5 parkovacich mist v prostoru pied trafostanici (technicky dvir) pifi komunikaci — ulici Studentska. Tato parkovaci
mista slouzi vyhradné pro konkrétni ndjemce (uZivatele) parkovaciho mista. Ndjemce je opravnén si oznaéit parkovaci misto.

-3-



ZpUsob a provedeni oznaéeni musi byt schvalen pronajimatelem. Pronajimatel negarantuje najemci, Ze mu misto nebude
obsazeno vozidlem tieti osoby.

5. ZALUZIE
e V3echna okna budovy vyjma mistnosti v ovalné &¢asti budovy jsou vybavena mechanicky oviadanymi sluneénimi zaluziemi.
e Klika ovladani zaluzii je umist&na vzdy u pfislu$ného okna.
e Néjemce je povinen neprodlené ohlasit jakoukoliv zavadu Zaluzii (nefunkénost, hluénost, obtizny chod apod.)

6. KUCHYNKY

e V budové jsou umistény dvé spoleé¢né kuchyriky. Vybaveni kuchynék nadobim ¢&i jinym drobnym inventafem, jakoz i
spotfebnim materidlem, si zajiStuje kazdy najemce individuainé.

e Kazdy najemce (uzivatel kuchyriky)je povinen, s ohledem na ostatni uZivatele sdilené kuchyriky, udrzovat kuchyrku v
Cistém stavu a chovat se tak, aby nedo$lo k poSkozeni inventare kuchynky. Prostory sdilené kuchyriky jsou uréeny pro
kratkodobé uloZeni potravin a jejich konzumaci, nikoliv k dlouhodobému skladovani & ponechani $pinavého nadobi nebo
zbytkl jidla na pracovni desce kuchyriské linky. Zjisti-li spravce objektu &i uklidova sluzba, Zze se na kuchyriské lince
nachazi nékolik dni po sobé $pinavé nadobi &i zbytky jidla, budou tyto pfedméty vyhozeny do komunalniho odpadu.

e Jakékoliv poskozeni &i nefunk&nost inventafe kuchyiky je tfeba neprodlené nahlasit provozovateli budovy. Pfenosné
elektrospotiebice pouzivané v kuchynkach musi byt mimo dobu jejich uzivani vypojeny z elektrické sité.

e Najemci mohou vyuzivat vedkeré spotiebite, které jsou instalované v prostorach spole¢nych kuchynék (ledni¢ka,
myc¢ka, mikrovinna trouba).

e Néajemce je povinen udrzovat uvnitf ledni¢ek pofadek a ponechat v ni pouze potraviny pfed vyprSenim doby expirace &i
potraviny, které nejsou zkazené. Najemce bere na védomi, Zze vzdy posledni pracovni den v mésici je povinen zajistit
do 15:00 vyklizeni v8ech jemu nélezejicich pfedmétu z ledni¢ky, aby mohla byt nasledné provedena jeji dikladné oéista
uklidovou sluzbou. Pokud se tak nestane, uklidova sluzba veskeré pfedméty nachazejici se v ledni¢ce v posledni pracovni
den v mésici vyhodi do komunainiho odpadu. Toto opatieni je &inéno z divodu zachovani gistého a hygienického
prostiedi v ledni¢kach pro vSechny jejich uzivatele.

7. ELEKTROSPOTREBICE
Pouziva-li ndjemce v budové piinesené prenosné elektrospotfebite (rychlovarné konvice, mikrovinné trouby apod.), musi byt
tyto mimo dobu jejich uzivani vypojeny z elektrické sité. Najemce odpovida za provedeni revizi u téchto spotiebiél, pokud jim
tento spotfebi¢ dle platnych norem a piedpist podiéha.

8. TISKARNY

8.1. A3 TISKARNA U RECEPCE
o A3 tiskarna slouzi vyhradné pro ucely spravy budovy Biology Park Brno.

8.2. KANCELARSKA TISKOVA ZARIZENi A4

e Tato jsou ndjemcim poskytovana na zakladé pozadavku na zapUjéeni IT vybaveni, a to v intencich najemni smiouvy.
Najemce stvrdi pfevzeti vybaveni na pfedavacim protokolu.

o Spotiebni materidl si zajistuje najemce.

9. CCTV = kamerovy systém

e Budova je vybavena CCTV - kamerovym systémem pro monitoring vefejnych ¢asti budovy a areélu.

o Naéjemce ¢&i uzivatel prostor v budové podpisem tohoto provozniho fadu bere na védomi, Ze vefejné prostory budovy (vstupy,
pfijezdy a nékteré ¢asti chodeb) jsou monitorovany kamerovym systémem a dava soucasné svij souhlas se zpracovanim
osobnich udajt timto kamerovym systémem. Spravcem takto pofizenych osobnich Gidaju je spoleénost Biology Park Brno
a.s., 1CO: 41602706, kontaktni osobou pro spravu téchto dajt je spravce budovy, e-mail: XXXXXXXXX, telefon:
XXXXXXXXX. Subjekty osobnich udaji maji pravo podat namitku proti zpracovani jejich osobnich tdaiju, a to u kontaktni
osoby Spravce.

¢ Rozsah a uchovani zéznama se fidi a je v souladu s platnymi pravnimi normami CR. Kamerovy systém je schvalen a
pfihlasen u Ufadu pro ochranu osobnich tdaji. V8echny oficidlni vstupy do budovy jsou opatieny informaéni tabulkou o
provozu kamerového systému.

o Data jsou kamerovym systémem pofizovana, zpracovavana a nasledné& vymazavana automaticky, a to dle platnych pravnich
norem CR. Tato data jsou uloZzena na vlastnim serveru provozovatele budovy s optickym vystupem v mistnosti B 1.04.

o Naéjemce nesmi do kamerového systému nijak zasahovat.

10. EPS - elektronicky pozarni systém

e Budova je vybavena systémem EPS.

o Ve viech vnitinich prostorach budovy plati pfisny zakaz koufeni & manipulace s nebezpeénymi latkami, nebo provadéni
jakychkoliv &innosti, v jejichz disledku by mohlo dojit ke spusténi systému EPS.

e Pro zajisténi protipozarni ochrany jsou najemci ¢i uzivatelé povinni fidit se Pozarni a poplachovou smérnicl.

e Naéklady spojené s planym poplachem prokazatelné vzniklym &innosti ndjemce prostor v budoveé jdou piné k jeho tizi ve vysi
skute¢nych nakladl Gétovanych dodavatelem systému a ve vysi skuteénych nakladl za plany vyjezd jednotek HZS.

e Najemce nesmi do jednotlivych prvki EPS bezdiivodné zasahovat.
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11. KURACKE ZONY
e Cely objekt i areél jsou nekuidckou zénou.

e Koufeni je povoleno pouze na k tomu vyhrazeném a oznateném misté pod parkovistém P3 (po schodech doll u tubusu,
nohy, budovy).

e Poruseni zakazu koufeni v jinych nez vyhrazenych prostorech maze byt sankcionovano.

12. VYTAHY
V budove jsou celkem 4 vytahy.
e Provoz vytaht se fidi zvla$tnim provoznim fadem umisténym uvniti vytahu.
¢ Néjemci jsou povinni uzivat vytahy tak, aby nedoslo k jejich poSkozeni ¢ nadmérnému zatizeni
e Jakékoliv poskozeni je tfeba neprodiené nahlasit provozovateli budovy.

13. UKLID BUDOVY

13.1, Uklid spoleé&nych &asti budovy
Uklid spole¢nych &asti budovy zajistuje provozovatel prostiednictvim externi firmy.

13.2. Uklid pronajimanych prostor
Uklid pronajimanych prostor zajiStuje provozovatel po dohodé s najemcem.

14. ODPADY

14.1. V prostorach technického dvora jsou umistény kontejnery na komundini odpad a papir. Ma-li ndjemce zajistén
pronajimatelem uklid pronajatych prostor, bere ndjemce na védomi, Ze pronajimatel zajistuje vynaseni odpadkovych ko3u
pouze v rozsahu bézného komunainiho odpadu v obvyklém mnozstvi. Vynaseni odpadl ve vétS§im nez obvyklém mnoZstvi
(napf. po stéhovani apod.) si zajistuje najemce sam.

14.2. Likvidaci chemického odpadu si zajistuje ndjemce sam dle platné legislativy vyjma laboratofi vybavenych chemickou
kanalizaci. Pfi vyuziti chemické kanalizace se najemce podili na nakladech spojenych s vyvozem chemické jimky.
14.3. Likvidaci biologického odpadu si zajistuje ndjemce sam dle platné legislativy.

15. UDRZBA A OPRAVY

Udrzbu a opravy zajistuje pronajimatel s tim, Ze vedkeré pozadavky na opravy &i zZjisténé zavady oznami uZivatel bezodkladné
spravci budovy na e-mail XXXXXXXXX.

16. TOPENI A KLIMATIZACE

V jednotlivych mistnostech jsou umistény jednotky s ovliadanim, které jsou napojeny na centraini rozvod tepla a chladu. Pfi
odchodu z budovy je najemce povinen vypnout klimatizaci ve svych pronajatych prostorech, pfipadné ztlumit topeni. Pied
spusténim klimatiza¢ni jednotky musi byt v8echna okna v mistnosti uzaviena. S ohledem na vyuZiti technologie tepelnych
Cerpadel je systém topeni a chlazeni v provozu po cely rok.

17. SATNY

V 1.PP budovy jsou umistény sdilené Satny. Tyto mohou byt vyuzivany najemcem na zékladé fadné uzaviené najemni

smlouvy. Kapacita $aten je omezena poctem Satnich skiinék v nich umisténych. Provoz Saten se fidi zviaStnim provoznim
fadem.

18. KONFERENCNI MiSTNOST

Je umisténa v 1.NP za prostorem recepce a je vybavena kompletni audiovizuaini technikou (dataprojektor, elektrické platno,

zesilovaé, reproduktory, mikrofon). Konferenéni mistnost je variabilné uspofadateina.
Je vyuzivana na zakladé objednavky a rezervace v rezimu hodinového pronajmu dle platného ceniku.

Rezervaci konferenéni mistnosti je mozné provést na XXXXXXXXX
Kli¢ od konferenéni mistnosti je vydavan oproti podpisu na recepci.

Néjemce nebo uzivatel je povinen manipulovat s technikou a pfistroji tak, aby nedoslo k jejich poSkozeni. Je zakazano
vynéaset z mistnosti nabytek &i elektroniku.

V piipadé zjisténi zavady je uzivatel povinen tuto skute&nost neprodiené oznamit provozovateli.

19. OBECNE
e Dodrzovani véech ustanoveni tohoto fadu je zadvazné nejen pro najemce &i uzivatele, ale i pro navitévniky.

e Néjemci, uzivatelé i navstévy jsou povinni respektovat pokyny provozovatele, které jsou nadiazeny tomuto provoznimu
fadu.

e Néajemce je povinen chovat se v souladu s dobrymi mravy tak, aby svou &innosti neomezoval prava ostatnich najemcu &i
uzivateli budovy.

o Osoby, které jsou zjevné pod vliivem alkoholu &i jinych omamnych latek, nebudou do budovy vpustény.
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Do budovy je zakazano vodit zvifata.

Vstup do budovy s kolem neni dovolen, pro tyto ucely je pfed vstupem do budovy umisté&n venkovni stojan na kola.

Bé&hem pobytu v budové i celém arealu je uzivatel povinen dodrzovat pozarni, bezpe&nostni a hygienické predpisy.

Je zakazano vnaset do objektu predméty, kterymi by mohla byt jakkoli ohroZzena bezpeénost a odpovidajici zazemi osob

pobyvajicich v areélu.

e Je zakadzano premistovani nabytku a zapuljéené IT techniky mezi jednotlivymi mistnostmi, stejné jako manipulace
s nabytkem ve spole¢nych prostorach.
Najemce je povinen chovat se hospodarné.
Najemce je povinen pii odchodu z budovy zejména vypojit ze sité elektrické spotfebice vyjma IT techniky, zhasnout svétia
v pronajatych prostorech, vypnout klimatizaci a ztlumit topeni.

e Tento provozni iad je zpracovan s ohledem na pozadavky dle GDPR.

Kontakt na provozovatele: Recepce: XXXXXXXXX, e-mail: XXXXXXXXX
Sprava objektu: XXXXXXXXX, e-mail: XXXXXXXXX

V Brné dne 20.5.2018

Ing. Michal Burian,MBA
Biology Park Brno a.s.
V.IT.



Pfiloha ¢. 4

Soupis mistnosti a jejich vymér

Mistnost

B4.01
B 4.02
B 4.03
B 4.04
B 4.05
B 4.06
B 4.07
B 4.08
B 4.09
B4.11
B4.12
B4.13
B4.14
B4.15
B4.16
B4.17
B4.18
B4.19

CELKEM:

Popis
Sklad referenénich materiald + HV
Potahovani
Laborator kontroly jakosti
Umyvarna zafizeni, vyroba vody Cisténé
Satna
Hygienicka smycka
Sklad vstupnich surovin a materiald
Sklad vstupnich surovin a materialt
Adjustace
Materidlova propust
Spojovaci chodba
Materidlova propust
Mistnost pro stabilitni studie
Baleni
Tabletovani
Homogenizace + sitovani
Véahovna
Materialova propust

Vyméra (m2)

5,94
12,3
5,11
4,96
4,96
5,11
4,49
17,45
7,85
1,8
12,32
1,68
7,33
11,58
13,11
13,09
11,49
2,32
142,89
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Priloha ¢. 5

Soupis pouzivanych latek a jejich objemu

. cannabidiol, 20 kg

. cannbigerol, 10 kg

. n-heptan, 301

. pentan, 301

. lih potravinarsky, 30 |

. isopropanol, 20 |

. Cipkovy zaklad (tuky), 50 kg

. MCT olej (Medium Chain Triglycerids), 50 |



Pfiloha €.6 - CB21 Pharma, s.r.o.

Harmonogram praci — Cisté prostory 4NP Biology Park

Do 1.3.2019
navezeni technologii transportnim otvorem, m.c. B 4.02.
Do 15.3.2019

Zaklopeni stén SDK po klientskych upravach ZTI

Zaklopeni transportniho otvoru (dvefi) SDK po nastéhovani stroje

Zaklopeni podlahy po klientskych tpravach

Instalace marmolea na stény a podlahy v mistech tprav dle predchozich boda

Do 20.3.2019
Hruby uklid
Do 29.3.2019

Instalace HEPA filtrti a kontrola vzduchotechniky
Instalace laminarniho boxu

Od 1.4.2019

Validace prostor

Do 20.3.2019
Zasténa
Instalace PC a pripojeni do technologické sité Biology parku (klientsky Gicet MaR ,,DELTA")

Instalace laminarniho boxu véetné kvalifikaéniho méfeni





